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Streszczenie: Problematyka artykulu dotyczy inwestycji sektora biznesu w zurbanizo-
wang tkanke miejska. Gtowny problem badawczy brzmi: w jaki sposéb zmiany w struk-
turze zurbanizowanej tkanki miejskiej, w postaci inwestycji sektora biznesu w nowoczesna
powierzchni¢ biurowa, moga determinowad hybrydyzacje rozwoju w sektorze nieru-
chomosci komercyjnych? Gléwny cel badawczy artykulu dotyczy identyfikacji zmian
w strukturze zurbanizowanej tkanki miejskiej w postaci inwestycji sektora biznesu
w nowoczesng powierzchni¢ biurows, mogacych wplywaé na hybrydyzacj¢ rozwoju
w sektorze nieruchomosci komercyjnych. W warstwie metodycznej badania wykorzy-
stano kwerendg bibliograficzna, a takze studia przypadku, tj. parametryzacj¢ rynku no-
woczesnej powierzchni biurowej w: Katowicach, Krakowie, Lodzi, Poznaniu, Warsza-
wie 1 Wroctawiu (na podstawie branzowych raportow), wzbogacone o analiz¢ dynamiki
zjawisk, sondaz, a takze ocen¢ wielokryterialna.

Stowa kluczowe: miasto, rynek nieruchomosci, powierzchnia biurowa, sektor biznesu,
hybrydyzacja rozwoju.
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Wprowadzenie

Zmiany, jakie nastgpuja w miastach, dotycza m.in. sektora nieruchomosci.
W konsekwencji przeobraza si¢ np. jego rola w przestrzeni miejskiej (wykraczajac
poza wylacznie stanowienie przedmiotu transakcji kupna-sprzedazy), a wsrdd
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podmiotow kreujacych zurbanizowang tkanke miejska wskazuje si¢ takze istot-
no$¢ sektora biznesu. Jednoczesnie podkresla si¢, ze rynek nieruchomosci to
najwigkszy rynek na §wiecie pod wzgledem roznorodnych aktywow.

1. Specyfika powierzchni biurowej podlegajacej ewolucji

W zakresie rynku nieruchomosci akcentuje si¢ dynamike [Zyga, 2012, s. 210],
ztozonos¢ [Olechno-Kulas, 2015, s. 51] i indywidualizm [Clayton, Ling, Naranja,
2009, s. 5]. W jego obszarze wyodrgbnia si¢ tkanke zurbanizowang, inaczej za-
budowang [Wolny, Zrébek, 2012, s. 34]. Ponadto pod wzgledem typu nierucho-
mosci [Celka, 2011, s. 108] wsrdd elementéw rynku nieruchomosci wymienia
si¢ np. nieruchomosci komercyjne [Celka, 2012, s. 259], czyli stluzace celom
gospodarczym [Celka, 2011, s. 108], m.in. generowaniu zysku [Drabek, 2014,
s. 124]. Rynek nieruchomos$ci komercyjnych dotyczy bowiem nieruchomosci,
ktore posiadajg potencjal do generowania wptywow czynszowych lub dochodu
ze sprzedazy z tytulu wzrostu zaangazowanego kapitalu [Pirounakis, 2013,
s. 125]. Charakteryzuje je stosunkowo wysoka ptynnos¢ [Suarez, 2009, s. 55].
Poza tym sa okre$lane mianem zrodta charakteru miasta [Geltner, 2006, s. 211].
Wisrdéd nich wystepuja nieruchomosci biurowe [Drabek, 2014, s. 117], a takze
handlowe, magazynowe, hotelowe, stacje benzynowe, kina, szpitale [Pirounakis,
2013, s. 125]. Wskazuje si¢ takze wymienianie w obszarze nieruchomosci ko-
mercyjnych segmentow w postaci m.in. kompleksow biurowych, parkow prze-
mystowych [Lahm Jr., Stowe, Geho, 2011, s. 5]. W przypadku nie konsumpcyjnych,
a inwestycyjnych motywow podczas zakupu nieruchomosci mieszkaniowej mo-
Ze si¢ ona rowniez wpisywa¢ w segment rynku nieruchomosci komercyjnych
[Pirounakis, 2013, s. 125].

Powierzchni¢ biurowa wyodrebniano w przestrzeni miejskiej od starozytno-
sci. W Egipcie nastgpowato to okoto 3-5 tys. lat p.n.e., niejednokrotnie w cen-
tralnych czesciach miast. Okoto XV i XVI w. nastapit rozw6j inwestycji biuro-
wych, w tym prywatnych. Dotyczylo to szczegolnie obszaru Wielkiej Brytanii,
gdzie podejmowano projekty o znaczacym zakresie. W okresie od XVIII w. do
XX w. nastgpowat dalszy rozwoj powierzchni biurowej. Ksztattowano wspolne
powierzchnie dla pracownikéw z wyodrgbnianiem pomieszczen dla pracownikow
na wyzszych stanowiskach. W mig¢dzyczasie dokonywal si¢ postep techniczno-
-technologiczny (np. w zakresie konstrukcji dzwigowych, rozwigzan telekomuni-
kacyjnych, elektryfikacji). W zwigzku z tym rozwoj w projektowaniu powierzchni
biurowej na swiecie charakteryzuje réznorodne tempo zmian. W obszarze Europy
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budowane obiekty biurowe uznaje si¢ za nizsze niz w Stanach Zjednoczonych.
Niemniej wsrod glownych materiatow dominowaly wowczas stal i szklo. Wy-
zwaniem staly sie¢ rozwigzania majace zwigzek z systemem o$wietleniowym
oraz wentylacyjnym [Rassia, 2017, s. 9-12]. Wspotczesnie miejski rynek nieru-
chomosci biurowych jest tym bardziej r6znorodny [Celka, 2012, s. 260]. Obec-
nie przyjmuje si¢, iz jako nowoczesng powierzchni¢ biurowa okresla si¢ nowe
obiekty biurowe (tj. wybudowane od 1989 r.) albo skonstruowane wcze$niej, ale
zmodernizowane. Wprowadzenie klasyfikacji obiektow biurowych [Floyd, Allen,
2002, s. 398] zainicjowano w Stanach Zjednoczonych. Bylo to konsekwencja
wzrostu konkurencji na rynku powierzchni biurowej. Tempo rozpowszechniania
si¢ tego trendu w pozostalych regionach $wiata zalezato od ich sytuacji gospo-
darczej. W Polsce klasyfikacja ta pojawita si¢ okoto lat 90. XX w. [Trojanow-
ska, Obtonska, 2014, s. 472]. Zharmonizowato to przeprowadzane projekty in-
westycyjne [Jasinski, 2014, s. 89]. Wsérod miast w Polsce, stanowiacych istotng
lokalizacje nowoczesnej powierzchni biurowej z poczatkiem XXI w., nalezy
wskaza¢ Warszawe, ktéra w 2001 r. stanowita destynacj¢ 70% zasobu nowocze-
snej powierzchni biurowej w Polsce [Sleszynski, 2004, s. 173]. Nalezy jednak
zaakcentowac, iz klasy nowoczesnych biurowcow w Polsce nie zostaly zdefi-
niowane w jednoznaczny i trwaly sposob w skali migdzynarodowej. W podsta-
wowym ujeciu klasyfikacja nowoczesnej powierzchni biurowej obejmuje trzy
klasy, tj. A, B, C [Trojanowska, Obtonska, 2014, s. 472]. Okre$lenie standardu
powierzchni biurowej wymaga identyfikacji poszczegoélnych cech, jak na przy-
ktad [Trojanowska, Obtoniska, 2014, s. 474-476, 480]:

— dostgpnosci komunikacyjnej nieruchomosci budynkowe;,

— oryginalnos$ci architektonicznej nieruchomosci budynkowe;,

— jakosci o$wietlenia,

— dzwigkochtonnosci,

— sprawnosci wind,

— dostgpnosci miejsc parkingowych.

Nastepuje zatem klasyfikowanie powierzchni biurowej w kontekscie za-
réwno atrybutéw dotyczacych wnetrza budynku, jak i jego potozenia. W zwigz-
ku z powyzszym wyodrebnia si¢ dwucztonowe klasy, tj. AA, AB, AC, BA, BB,
BC, CA, CB i CC. Pierwsza litera oznaczenia determinuje standard przestrzeni
biurowej, a druga atrakcyjno$¢ lokalizacji [Trojanowska, Obtonska, 2014, s. 477].
Symbol A reprezentuje najwyzszy prestiz, a nastgpne (tj. B, C) kolejno coraz
nizszy. Podkreslenia wymaga to, iz klasa budynku (wraz z uplywem czasu) mo-
ze si¢ zmienia¢ [Trojanowska, Obtonska, 2014, s. 473].
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2. Dzialalno$¢ deweloperska w kontekscie koncepcji
hybrydyzacji rozwoju

Wsrod uczestnikdw rynku nieruchomo$ci mozna wymieni¢ m.in. przedsta-
wicieli sektora biznesu. W przestrzeni miejskiej reprezentuja go np. dewelope-
rzy. Sa to podmioty gospodarcze, ktore aktywnie uczestnicza w gospodarowaniu
tkankg przestrzenna [Gostkowska-Drzewicka, 2012, s. 50] poprzez urzeczywist-
nianie zmian sposobu wykorzystywania przestrzeni miejskiej. Sposob, w jaki
oddziatuja na otoczenie, zmienia si¢ w czasie.

W zakresie nowoczesnych teorii rozwoju lokalnego akcentuje si¢ koncepcje
hybrydyzacji rozwoju miasta. Mozna ja opisa¢ jako dotyczacg kwestii nawar-
stwiania form w przestrzeni miejskiej [ Wantuch-Matla, 2014, s. 241], mieszania
elementow o krzyzowych specyfikach [Drobniak, 2017a, s. 24], inicjacji wykro-
czenia poza stereotypowo$¢ oraz kreacji modyfikowalnych rozwigzan [Drob-
niak, 2017b, s. 31]. Rozpatrujac hybrydyzacj¢ rozwoju w ujeciu branzowym,
mozna wyodrebni¢ segment dotyczacy budownictwa oraz architektury [Drob-
niak, 2017b, s. 37], w tym nieruchomosci komercyjnych, gdzie hybryda moze
oznacza¢ m.in.:

1) mnogos¢ funkcji powierzchni netto budynku — przyktad moga stanowié:

e wiezowce, ktore charakteryzuje wystgpowanie oprocz powierzchni biu-
rowej tez m.in. uslugowej (w tym np. restauracje, centra fitness, sklepy
[Cyran, 2017, s. 12]), mieszkaniowej [ Drobniak, 2017b, s. 37],

e nieruchomosci budynkowe, w ktorych funkcja handlowa jest wzbogacana
np. uslugowym, mieszkaniowym badz biurowym sposobem uzytkowania,

e nieruchomosci budynkowe, w ktorych funkcja hotelowa jest urozmaicana
funkcjg m.in. biurows, mieszkaniowa, handlowg [Cyran, 2017, s. 13];

2) modyfikowalng przestrzen nieruchomosci budynkowej — przyktad mogg sta-
nowi¢ tzw. domy hybrydowe, tj. umozliwiajace petnienie funkcji mieszka-
niowej oraz powierzchni wykorzystywanej w celu np. $wiadczenia ushug,
wykonywania pracy zawodowe] badz uzytku takze lokalnej spotecznosci
[Drobniak, 2017b, s. 37];

3) roéznorodnos¢ spoteczng (pod wzgledem sytuacji ekonomicznej oraz wieku)
wsrdd uzytkownikéw nieruchomosci lokalowych — dotyczy to lokali miesz-
kalnych w budynku wielorodzinnym lub ich zespole [Cyran, 2017, s. 13];

4) nieruchomosci kubaturowe zaadaptowane do nowego sposobu uzytkowania,
w tym wykorzystywane pierwotnie do dziatalnosci produkcyjnej m.in. w bran-
zy hutniczej, wtokienniczej [Drobniak, 2017b, s. 37].
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Podsumowujac, kategoria hybrydyzacji w zakresie nieruchomosci komer-
cyjnych jest przedstawiana jako wdrazanie w obszarze nieruchomosci kubatu-
rowych badz ich zespoldw nietuzinkowej polifunkcyjnosci, elastyczno$¢ nieru-
chomosci budynkowych Iub ich kompleksow wobec modyfikowania przestrzeni
zgodnie z zapotrzebowaniem uzytkownikoéw, niejednolito$¢ spoteczna wsrod
mieszkancoéw nieruchomosci lokalowych lub przeobrazanie funkcji uzytkowe;j
obiektow dotychczas wykorzystywanych do celow produkcyjnych.

Pierwszy wariant uwidacznia, iz hybrydyzacja na rynku nieruchomosci ko-
mercyjnych dotyczy zatem m.in. kreacji zréznicowanej strukturyzacji wynaj-
mowanej powierzchni (w obrgbie budynku lub zespotu budynkéw), wykraczajac
poza stereotypowo$¢. Dominujacy sposob uzytkowania nieruchomosci budyn-
kowej jest poszerzany o funkcje przetamujgce konwenanse. Przyktad stanowi
np. obiekt wykorzystywany do prowadzenia zarobkowej dziatalnosci gospodar-
czej, w ktorym czgs¢ powierzchni przeznacza si¢ m.in. na rekreacje (dostgpna
nie tylko dla pracownikow podmiotow gospodarczych funkcjonujacych w tej
nieruchomosci budynkowej). Wskazuje si¢ takze urozmaicanie powierzchni
stuzacej celom gospodarczym funkcja mieszkaniows. Powyzsze inicjuje posze-
rzanie grona interesariuszy wraz z ich zrdznicowanymi oczekiwaniami w zakre-
sie nieruchomosci budynkowej albo kompleksu nieruchomos$ci budynkowych.
Ma to na celu dazenie do osiagniecia m.in. heterogenicznosci funkcjonalnej de-
terminujgcej przewage konkurencyjng [Cyran, 2017, s. 14] posrod nieruchomo-
$ci podobnych z technicznego punktu widzenia, a takze ksztalttowanie optymali-
zacji ryzyka inwestycyjnego przedsiewzigcia na rynku nieruchomosci.

3. Metodyka badan

Gléwnym celem badawczym artykutu jest identyfikacja zmian w strukturze
zurbanizowanej tkanki miejskiej w postaci inwestycji sektora biznesu w nowo-
czesng powierzchni¢ biurowa, mogacych wplywa¢ na hybrydyzacje rozwoju
w sektorze nieruchomosci komercyjnych. Badanie oparto na studiach przypad-
ku, tj. rynek nowoczesnej powierzchni biurowej w: Katowicach, Krakowie, to-
dzi, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu. Kryterium wyboru studium przypadku:
miasta regionalne w Polsce stanowigce gtowne lokalizacje inwestycji sektora
biznesu w nowoczesna powierzchni¢ biurowa.

Strukturyzacja badania odnosi si¢ do syntetycznego przedstawienia:

1. Parametryzacji studium przypadku, tj. rynku nowoczesnej powierzchni
biurowej w Katowicach, Krakowie, L.odzi, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu:
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— wskazanie na podstawie branzowych raportéw rynku nieruchomosci (uje-
cie roczne w okresie od 2014 r. do 2016 r.) zasobu nowoczesnej po-
wierzchni biurowej, poziomu pustostanow, a takze wysokosci wywotaw-
czych stawek czynszu za najlepsze lokale,

— dokonanie analizy dynamiki rynku nowoczesnej powierzchni biurowej
w badanych miastach — kazdorazowo zastosowanie wybranych narzedzi
analizy dynamiki zjawisk, tj. roznicy absolutnej tancuchowej oraz r6zni-
cy wzglednej tancuchowe;.

2. Identyfikacji kierunkéw zmian w nieruchomosciach budynkowych okresla-
nych mianem nowoczesnej powierzchni biurowej (w odniesieniu do zakresu
funkcyjnego) — sondaz z udziatem jednego przedstawiciela tzw. sektora ob-
shugi rynku nieruchomosci oraz dziesi¢ciu pracownikow sze$ciu podmiotow
gospodarczych stanowigcych najemcow nowoczesnej powierzchni biurowej
reprezentujacych pie¢ sposrod badanych miast, a takze ich oceny w odniesie-
niu do badanych rynkéw nowoczesnej powierzchni biurowej w: Katowicach,
Krakowie, Lodzi, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu — ocena wielokryte-
rialna z wykorzystaniem jakosciowej skali porzadkowej na podstawie infor-
macji uzyskanych poprzez sondaz, umozliwiajacej dokonanie rangowania
poszczegblnych rynkéw w odniesieniu do determinowania hybrydyzacji roz-
woju w sektorze nieruchomosci komercyjnych.

4. Charakterystyka nowoczesnej powierzchni biurowe;j
w wybranych miastach regionalnych

Analiza nowoczesnej powierzchni biurowej dotyczy: Katowic, Krakowa,
Lodzi, Poznania, Warszawy i Wroclawia. Okres, jakiego dotycza badane dane,
to lata: 2014, 2015 i 2016. Kazdorazowo okresla si¢: zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej, poziom pustostandw oraz wysokos¢ wywotawczych stawek
czynszu za najlepsze lokale. Wskazane dane stuza analizie dynamiki poszcze-
gblnych wielkosci.

Pierwszym badanym miastem sa Katowice. Tabela 1 przedstawia zmiany na
rynku nowoczesnej powierzchni biurowej w Katowicach.
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Tabela 1. Charakterystyka rynku nowoczesnej powierzchni biurowej w Katowicach
w latach 2014, 201512016

Parametr Rok

[jednostka] 2014 2015 2016
Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej [m?] 280 200,00 298 000,00 443 100,00
Pustostany [%] 13,20 15,40 14,00
Wywotawcze stawki czynszu za najlepsze lokale . .
[EUR/ m*/m-c] 12,00-14,00 12,00-14,00 13,00

Zrodto: Przeglgd rynku nieruchomosci [2015, s. 10, 12]; Polska Market Insights [2016, s. 7]; Regionalny rynek
biurowy [2017, s. 4].

Powyzsze dane wskazuja, iz zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej co rok
podlegaly zwigkszeniu (z okoto 280 200,00 m”> w 2014 r. do okoto 443 100,00 m’
w 2016 r.). Zmienit si¢ takze poziom pustostanow (z okoto 13,20% w 2014 r. do
okoto 15,40% w 2015 r. i do okolo 14,00 w 2016 r.). Wywolawcze stawki czyn-
szu za najlepsze lokale mozna natomiast uznaé¢ za stabilne (na przecigtnym po-
ziomie 13,00 EUR/m”/m-c). Efekty analizy dynamiki zjawisk prezentuje tabela 2.

Tabela 2. Analiza dynamiki wybranych wielko$ci na rynku nowoczesnej powierzchni
biurowej w Katowicach w latach 2014, 2015 1 2016

Réznica absolutna Réznica wzgledna lancuchowa
Parametr lancuchowa
[jednostka] [(2015-2014)/ [(2016-2015)/
2015-2014 2016-2015 2014]%100 2015]%100

Zasoby nowocze-
snej powierzchni 17 800,00 m* 145 100,00 m? 6,35% 48,69%
biurowej
Pustostany 2,20 p.p. -1,40 p.p. 6,67% -9,09%
Wywotawcze
stawki czynszu za 0’0(2 EUR/ 0’0(3 EUR/ 0,00% 0,00%

. m°/m-c m°/m-c
najlepsze lokale

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej charakteryzuje réznica absolut-
na lancuchowa na poziomie okoto 17 800,00 m” — za lata 2015 i 2014, oraz okoto
145 100,00 m* — za lata 2016 i 2015. Roznica wzgledna tancuchowa dla tozsa-
mych okresé6w wynosi kolejno: okoto 6,35% i 48,69%. Pustostany charakteryzuje
roznica absolutna fancuchowa na poziomie okoto 2,20 p.p. — za lata 2015 1 2014,
oraz okoto -1,40 p.p. — za lata 2016 i 2015. Roznica wzglgdna tancuchowa dla
tozsamych okresow wynosi kolejno: okoto 6,67% i okoto -9,09%. Wywotawcze
stawki czynszu za najlepsze lokale charakteryzuje zaréwno réznica absolutna
tancuchowa, jak i r6znica wzgledna tancuchowa na poziomie zerowym.

Drugim badanym miastem jest Krakow. Tabela 3 przedstawia zmiany na
rynku nowoczesnej powierzchni biurowej w Krakowie.
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Tabela 3. Opis rynku nowoczesnej powierzchni biurowej w Krakowie
w latach 2014, 201512016

Parametr Rok

[jednostka] 2014 2015 2016
Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej [m?] 617 400,00 672 000,00 915 800,00
Pustostany [%] 5,60 4,00 7,20
Wywotawcze stawki czynszu za najlepsze lokale _ )
[EUR/m’/m-c] 13,50-15,50 13,50-15,50 14,00

Zrodto: Przeglgd rynku nieruchomosci [2015, s. 10, 12]; Polska Market Insight [2016, s. 7]; Regionalny rynek
biurowy [2017, s. 4].

Powyzsze dane wskazuja, iz zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej co rok
podlegaly zwigkszeniu (z okoto 617 400,00 m*> w 2014 r. do okoto 915 800,00 m?
w 2016 r.). Poziom pustostanow najpierw ulegt spadkowi (z okoto 5,60% w 2014 r.
do okoto 4,00% w 2015 r.), a nastepnie wzrostowi (z okoto 4,00% w 2015 r. do
okoto 7,20% w 2016 r.). Wywolawcze stawki czynszu za najlepsze lokale
w okresie 2014-2015 mozna natomiast uzna¢ za stabilne (na poziomie przecigt-
nie 14,50 EUR/m*/m-c). Od 2015 r. do 2016 r. ulegly jednak obnizeniu (z okoto
14,50 EUR/m*/m-c w 2015 r. do okoto 14,00 EUR/m*/m-c w 2016 r.).

Efekty analizy dynamiki zjawisk prezentuje tabela 4.

Tabela 4. Analiza dynamiki wybranych wielko$ci na rynku nowoczesnej powierzchni
biurowej w Krakowie w latach 2014, 201512016

Réznica absolutna Lo .
. Réznica wzgledna lancuchowa
Parametr lancuchowa
[jednostka] [(2015-2014)/ [(2016-2015)/
2015-2014 2016-2015 2014]%100 2015]+100

Zasoby nowocze-
snej powierzchni 54 600,00 m> | 243 800,00 m* 8,84% 36,28%
biurowej
Pustostany -1,60 p.p. 3,20 p.p. -28,57% 80,00%
Wywotawcze
stawlg czynszu 0,0(; EUR/ -0,59 EUR/ 0.00% 3.45%
za najlepsze m’/m-c m~/m-c
lokale

Zr6dto: Opracowanie wiasne.

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej charakteryzuje réznica absolut-
na tancuchowa na poziomie okoto 54 600,00 m? — za lata 2015 i 2014, oraz okoto
243 800,00 m* — za lata 2016 i 2015. Roznica wzgledna tancuchowa dla tozsa-
mych okresow wynosi kolejno: okoto 8,84% i1 36,28%. Pustostany charakteryzu-
je roznica absolutna fancuchowa na poziomie okoto -1,60 p.p. — za lata 2015
12014, oraz okoto 3,20 p.p. — za lata 2016 1 2015. Réznica wzgledna tancucho-
wa dla tozsamych okresoéw wynosi kolejno: okoto -28,57% i okoto 80,00%.
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Wywotawcze stawki czynszu za najlepsze lokale od 2014 r. do 2015 r. charakte-
ryzuje zarOwno roznica absolutna tancuchowa, jak i réznica wzgledna tancu-
chowa na poziomie zerowym. Z 2015 r. do 2016 r. ich ro6znica absolutna tancu-
chowa wyniosta okoto -0,50 EUR/m*/m-c, a réznica wzgledna lancuchowa okoto
-3,45%.

Trzecim badanym miastem jest £0dz. Tabela 5 przedstawia zmiany na ryn-
ku nowoczesnej powierzchni biurowej w Lodzi.

Tabela 5. Opis rynku nowoczesnej powierzchni biurowej w Lodzi
w latach 2014, 201512016

Parametr Rok

[iednostka] 2014 2015 2016
Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej [m?] 241 500,00 261 800,00 360 000,00
Pustostany [%] 11,00 8,10 6,20
E’E{J\g;i;»;//ii?awkl czynszu za najlepsze lokale 11,50-13.50 11,50-13.50 13.50

Zrodto: Przeglgd rynku nieruchomosci [2015, s. 10, 12]; Polska Market Insights [2016, s. T]; Regionalny rynek
biurowy [2017, s. 4].

Powyzsze dane wskazujg, iz zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej co
rok rosty (z okoto 241 500,00 m* w 2014 r. do okoto 360 000,00 m* w 2016 r.).
Poziom pustostanow zmniejszat si¢ (z okoto 11,00% w 2014 r. do okoto 6,20%
w 2016 r.). Wywolawcze stawki czynszu za najlepsze lokale w okresie 2014-
2015 mozna natomiast uznaé za stabilne (na poziomie okoto 12,75 EUR/m*/m-c).
Od 2015 r. do 2016 r. ulegly jednak wzrostowi (z okoto 12,75 EUR/m*/m-c
w 2015 r. do okoto 13,50 EUR/m*/m-c w 2016 r.). Efekty analizy dynamiki zja-
wisk prezentuje tabela 6.

Tabela 6. Analiza dynamiki wybranych wielkosci na rynku nowoczesnej powierzchni
biurowej w Lodzi w latach 2014, 201512016

Réznica absolutna - .
P Réznica wzgledna lancuchowa
Parametr lancuchowa
[jednostka] [(2015-2014)/ [(2016-2015)/
2015-2014 2016-2015 2014]%100 2015]%100

Zasoby nowocze-
snej powierzchni | 20 300,00 m> | 98 200,00 m 8,41% 37,51%
biurowej
Pustostany -2,90 p.p. -1,90 p.p. -26,36% -23,46%
Wywolawcze
stawki czynszu za O’O(Z EUR/ 1’0(3 EUR/ 0,00% 8,00%

. m’/m-c m’/m-c
najlepsze lokale

Zrodto: Opracowanie wiasne.
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Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej charakteryzuje rdznica absolut-
na tancuchowa na poziomie okoto 20 300,00 m*— za lata 2015 i 2014, oraz oko-
to 98 200,00 m* — za lata 2016 i 2015. Roznica wzgledna tancuchowa dla tozsa-
mych okresow wynosi kolejno: okolo 8,41% i okoto 37,51%. Pustostany
charakteryzuje rdznica absolutna tancuchowa na poziomie okoto -2,90 p.p. — za
lata 2015 1 2014, oraz okoto -1,90 p.p. — za lata 2016 1 2015. Rdznica wzglgdna
fancuchowa dla tozsamych okresow wynosi kolejno: okoto -26,36% 1 -23,46%.
Wywotlawcze stawki czynszu za najlepsze lokale od 2014 r. do 2015 r. charakte-
ryzuje zarowno rdznica absolutna tancuchowa, jak i réznica wzgledna tancuchowa
na poziomie zerowym. Z 2015 r. do 2016 r. ich rdznica absolutna tancuchowa
wyniosta okoto 1,00 EUR/m?*m-c, a roznica wzgledna faficuchowa okoto 8,00%.

Czwartym badanym miastem jest Poznan. Tabela 7 przedstawia zmiany na
rynku nowoczesnej powierzchni biurowej w Poznaniu.

Tabela 7. Opis rynku nowoczesnej powierzchni biurowej w Poznaniu
w latach 2014, 201512016

Parametr Rok

[jednostka] 2014 2015 2016
Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej [m?] 285 200,00 341 400,00 427 800,00
Pustostany [%] 14,30 16,90 13,60
Wywotawcze stawki czynszu za najlepsze lokale . )
[EUR/ m’/m-c] 12,50-15,00 12,50-15,50 14,00

Zrodto: Przeglgd rynku nieruchomosci [2015, s. 10, 12]; Polska Market Insights [2016, s. 7]; Regionalny rynek
biurowy [2017, s. 4].

Powyzsze dane wskazujg, iz zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej co
rok wzrastaty (z okoto 285 200,00 m*w 2014 r. do okoto 427 800,00 m* w 2016 r.).
Zmianom podlegat takze poziom pustostanow (z okoto 14,30% w 2014 r. do
okoto 16,90% w 2015 r. i do okoto 13,60 w 2016 r.). Wywolawcze stawki czynszu
za najlepsze lokale w 2014 r. wynosity érednio 13,75 EUR/m*m-c, a w 2015 .
i 2016 r. okoto 14,75 EUR/m*/m-c. Efekty analizy dynamiki zjawisk prezentuje
tabela 8.

Tabela 8. Analiza dynamiki wybranych wielko$ci na rynku nowoczesnej powierzchni
biurowej w Poznaniu w latach 2014, 201512016

Réznica absolutna Lo .
. Réznica wzgledna lancuchowa
Parametr lancuchowa
[jednostka] [(2015-2014)/ [(2016-2015)/
2015-2014 2016-2015 2014]%100 2015]*100
1 2 3 4 5

Zasoby nowocze-
snej powierzchni | 56 200,00 m* | 86 400,00 m* 19,71% 2531%
biurowej
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cd. tabeli 8
)i 2 3 4 5
Pustostany 2,60 p.p. -3,30 p.p. 18,18% -19,53%
Wywolawcze
stawki czynszu za -0’23 EUR/ 0’0(2 EUR/ -1,82% 0,00%
. m~/m-c m~/m-c
najlepsze lokale

Zrédto: Opracowanie wlasne.

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej charakteryzuje réznica absolutna
tancuchowa na poziomie okoto 56 200,00 m’ — za lata 2015 i 2014, oraz okoto
86 400,00 m* — za lata 2016 i 2015. Roznica wzgledna tancuchowa dla tozsa-
mych okresow wynosi kolejno: okoto 19,71% i 25,31%. Pustostany charaktery-
zuje réznica absolutna tancuchowa na poziomie okoto 2,60 p.p. — za lata 2015
12014, oraz okoto -3,30 p.p. — za lata 2016 1 2015. R6znica wzgledna tancucho-
wa dla tozsamych okreséw wynosi kolejno: okoto 18,18% i okoto -19,53%.
Wywotawcze stawki czynszu za najlepsze lokale od 2014 r. do 2015 r. ujgte jako
roznica absolutna lafcuchowa wyniosty okoto -0,25 EUR/m*m-c, a réznica
wzgledna tancuchowa okoto -1,82%, natomiast od 2015 r. do 2016 r. charakte-
ryzowata je zard6wno roznica absolutna tancuchowa, jak i roznica wzgledna tan-
cuchowa na poziomie zerowym.

Pigtym badanym miastem jest Warszawa. Tabela 9 przedstawia zmiany na
rynku nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie.

Tabela 9. Opis rynku nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie
w latach 2014, 201512016

Parametr Rok

[iednostka] 2014 2015 2016
Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej [m’] 4391 900,00 4 660 000,00 5 045 400,00
Pustostany [%] 13,30 12,30 14,20
Wywo’(a;)vcze stawki czynszu za najlepsze lokale 12.00-24.00 12,50-23,00 17,00-23.00
[EUR/m“/m-c]

Zrodto: Przeglad rynku nieruchomosci [2015, s. 10, 11]; Polska Market Insights [2016, s. 7]; Warszawski
rynek biurowy [2017, s. 2, 3].

Powyzsze dane wskazuja, iz zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej co
rok si¢ zwigkszaly (z okoto 4 391 900,00 m* w 2014 r. do okoto 5 045 400,00 m’
w 2016 r.). Poziom pustostandw najpierw ulegl spadkowi (z okoto 13,30%
w 2014 r. do okoto 12,30% w 2015 r.), a nastepnie wzrostowi (z okoto 12,30%
w 2015 r. do okoto 14,20% w 2016 r.). Wywotawcze stawki czynszu za najlep-
sze lokale w 2014 r. wynosity okoto 18,00 EUR/m*m-c, w 2015 r. okoto 17,75
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EUR/m*/m-c, a w 2016 r. okoto 20,00 EUR/m*/m-c. Efekty analizy dynamiki
zjawisk prezentuje tabela 10.

Tabela 10. Analiza dynamiki wybranych wielkosci na rynku nowoczesnej powierzchni
biurowej w Warszawie w latach 2014, 201512016

Réznica absolutna L .
P Réznica wzgledna lancuchowa
Parametr lancuchowa
[jednostka] [(2015-2014)/ [(2016-2015)/
2015-2014 2016-2015 2014]%100 2015]%100

Zasoby nowocze-
snej powierzchni 268 100,00 m? 385 400,00 m* 6,10% 8,27%
biurowej
Pustostany -1,00 p.p. 1,90 p.p. -7,52% 15,45%
Wywolawcze
stawk.l czynszu -0,2; EUR/ 27252 EUR/ 1.39% 12.68%
za najlepsze m/m-c m°/m-c
lokale

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej charakteryzuje réznica absolut-
na tancuchowa na poziomie okoto 268 100,00 m? — za lata 2015 i 2014, oraz
okoto 385 400,00 m® — za lata 2016 i 2015. Roznica wzgledna tancuchowa dla
tozsamych okresow wynosi kolejno: okoto 6,10% i 8,27%. Pustostany charakte-
ryzuje roznica absolutna tancuchowa na poziomie okoto -1,00 p.p. — za lata 2015
1 2014, oraz okoto 1,90 p.p. — za lata 2016 i1 2015. Rdznica wzgledna tancucho-
wa dla tozsamych okreséw wynosi kolejno: okoto -7,52% 1 15,45%. Wywolaw-
cze stawki czynszu za najlepsze lokale od 2014 r. do 2015 r. charakteryzowala
réznica absolutna tancuchowa na poziomie okoto -0,25 EUR/m*/m-c, jak rowniez
rdznica wzgledna tancuchowa na poziomie okoto -1,39%. Od 2015 r. do 2016 r.
réznica absolutna tancuchowa wynosita natomiast okoto 2,25 EUR/m?*/m-c, a rozni-
ca wzgledna tancuchowa ksztattowata si¢ na poziomie okoto 12,68%.

Széstym badanym miastem jest Wroctaw. Tabela 11 przedstawia zmiany na
rynku nowoczesnej powierzchni biurowej we Wroctawiu.

Tabela 11. Charakterystyka rynku nowoczesnej powierzchni biurowej we Wroctawiu
w latach 2014, 20151 2016

Parametr Rok

[jednostka] 2014 2015 2016
Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej [m’] 516 500,00 596 200,00 847 800,00
Pustostany [%] 11,10 8,80 12,50
Wywotawcze stawki czynszu za najlepsze lokale
[EUR/m2/m-c] 12,00-15,00 12,50-16,50 15,00

Zrodto: Przeglgd rynku nieruchomosci [2015, s. 10, 12]; Polska Market Insights [2016, s. 7]; Regionalny rynek
biurowy [2017, s. 4].
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Powyzsze dane wskazuja, iz zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej co
rok rosty (z okoto 516 500,00 m* w 2014 r. do okoto 847 800,00 m*w 2016 r.).
Poziom pustostanéw najpierw ulegt spadkowi (z okoto 11,10% w 2014 r. do
okoto 8,80% w 2015 r.), a nastepnie wzrostowi (z okoto 8,80% w 2015 r. do
okoto 12,50% w 2016 r.). Wywolawcze stawki czynszu za najlepsze lokale
w 2014 r. wynosity okoto 13,50 EUR/m*/m-c, w 2015 r. okoto 14,50 EUR/m*/m-c,
a w 2016 r. okoto 15,00 EUR/m*/m-c. Efekty analizy dynamiki zjawisk prezen-
tuje tabela 12.

Tabela 12. Analiza dynamiki wybranych wielkos$ci na rynku nowoczesnej powierzchni
biurowej we Wroctawiu w latach 2014, 201512016

Réznica absolutna - .
. Réznica wzgledna lancuchowa
Parametr lancuchowa
[jednostka] [(2015-2014)/ [(2016-2015)/
2015-2014 2016-2015 2014]%100 2015]*100

Zasoby nowocze-
snej powierzchni 79 700,00 m* | 251 600,00 m* 15,43% 42,20%
biurowej
Pustostany -2,30 p.p. 3,70 p.p. -20,72% 42,05%
Wywotawcze
stawk.l czynszu 1,0(; EUR/ 0,5(; EUR/ 7.41% 3.45%
za najlepsze m’/m-c m/m-c
lokale

Zrodto: Opracowanie wiasne.

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej charakteryzuje roznica absolutna
tancuchowa na poziomie okoto 79 700,00 m? — za lata 2015 i 2014, oraz okoto
251 600,00 m* — za lata 2016 i 2015. Roznica wzgledna tancuchowa dla tozsa-
mych okresé6w wynosi kolejno: okoto 15,43% i 42,20%. Pustostany charaktery-
zuje ro6znica absolutna tancuchowa na poziomie okoto -2,30 p.p. — za lata 2015
12014, oraz okoto 3,70 p.p. — za lata 2016 i1 2015. Rdéznica wzgledna tancuchowa
dla tozsamych okreséw wynosi kolejno: okoto -20,72% i okoto 42,05%. Wywo-
tawcze stawki czynszu za najlepsze lokale od 2014 r. do 2015 r. ujete jako r6zni-
ca absolutna laficuchowa wyniosty okoto 1,00 EUR/m*m-c, a réznica wzgledna
fancuchowa okoto 7,41%. Od 2015 r. do 2016 r. roznica absolutna tancuchowa
wyniosla natomiast okoto 0,50 EUR/m*/m-c, a roéznica wzgledna tancuchowa
okoto 3,45%.

Poglebiajac wnioski, mozna podkresli¢, iz:

— Krakéw, Warszawa i Wroctaw reprezentuja stosunkowo wysoki poziom
chlonnosci na rynku nowoczesnej powierzchni biurowej, co uwidacznia ro-
snacy jej zasob pomimo tendencji wzrostowej pustostanow i stabilnych czyn-
szOw,



58 Agnieszka Jania

— Katowice i Poznan stanowia mniejsze zasoby nowoczesnej powierzchni biu-
rowej od wyzej wskazanych miast, jednak rowniez podlegaja wzrostom, choé¢
przy stabilnych poziomach pustostanow i stawek czynszowych,

— Lodz jako jedyne miasto wykazuje wzrost zasobu nowoczesnej powierzchni
biurowej przy jednoczesnie obnizanym poziomie pustostanow.

5. Kierunki zmian na regionalnych rynkach nowoczesnej
powierzchni biurowej wobec determinacji hybrydyzacji rozwoju
w sektorze nieruchomosci komercyjnych

Rosngce zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w badanych miastach
determinujg wzrost wymagan najemcow i1 rownolegle uwydatniajg potrzebe
ksztaltowania przewagi konkurencyjnej po$rod nieruchomosci podobnych z tech-
nicznego punktu widzenia, a takze ksztattowanie optymalizacji ryzyka inwesty-
cyjnego przedsigwziecia na rynku nieruchomos$ci. Zidentyfikowane kierunki
zmian zachodzacych na regionalnych rynkach nowoczesnej powierzchni biuro-
wej poprzez inwestycje sektora biznesu (w odniesieniu do zakresu funkcyjnego)
przedstawia tabela 13.

Tabela 13. Kierunki zmian w zakresie nowoczesnej powierzchni biurowej w badanych
miastach regionalnych (w odniesieniu do zakresu funkcyjnego)

Ujecie ogolne

nastgpuje urozmaicanie powierzchni w biurowcach poprzez

uwzglednianie (oprocz powierzchni biurowej) takze powierzchni

ustugowej, mieszkaniowej
Ujecie szczegélowe

implementacja wsrdd ustug dotyczy m.in.:

— gastronomii (np. kawiarnie, restauracje, kantyny, puby)

— zdrowia (np. kluby fitness, SPA, sifownie, centra medyczne, apteki,
salony kosmetyczne, fryzjerskie, okulistyczne)

— opieki nad dzie¢mi (np. ztobki, przedszkola)

— handlu, np. kioski (okreslane jako oferujace gtéwnie produkty
W postaci prasy, wyrobow tytoniowych), sklepy (okreslane jako
oferujace gtownie produkty spozywcze, m.in. piekarnie), butiki
(okreslane jako oferujace gtéwnie produkty odziezowe)

Ksztattowanie wielofunkcyjnosci
powierzchni w biurowcach

Oferowana takze powierzchnia
ustugowa

Oferowana takze powierzchnia

. . urozmaicenie dotyczy udziatu apartamentow, lokali mieszkalnych
mieszkaniowa

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Wskazywane zmiany dotycza dla przykladu urozmaicania powierzchni
w biurowcach poprzez uwzglednianie (oprocz powierzchni biurowej) takze po-
wierzchni uslugowej, m.in. ustug w zakresie gastronomii (np. kawiarni, restau-
racji, kantyn), zdrowia (np. klubow fitness, SPA, sitowni, centréw medycznych,
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aptek), opieki nad dzie¢mi (np. ztobkdéw, przedszkoli), handlu (np. kioskéw ofe-
rujacych gléwnie produkty w postaci prasy, wyrobow tytoniowych), sklepow
(oferujacych gtéwnie produkty spozywcze), butikow (oferujacych gtownie pro-
dukty odziezowe), mieszkaniowej (w formie np. apartamentow).

Uszczegotowienie wskazanych kierunkéw zmian w poszczegdlnych mia-
stach stanowigcych studia przypadku przedstawia tabela 14.

Tabela 14. Macierz wskazanych kierunkéw zmian (w odniesieniu do zakresu funkcyjnego
w biurowcach) w poszczegdlnych miastach stanowiacych studia przypadku

Zmiany w zakresie Miasta
nowoczesnej
powierzchni biurowej

Oferowana takze

Katowice Krakoéow Lodz Poznan Warszawa | Wroclaw

powierzchnia tak tak tak tak tak tak
uslugowa

Oferowana takze

powierzchnia tak tak nie nie nie nie
mieszkaniowa

Zr6dto: Opracowanie wiasne.

Wszystkie miasta, w ktérych sg badane zmiany na regionalnych rynkach
nowoczesnej powierzchni biurowej, wykazuja uwzglednianie takze powierzchni
ustugowej. Wobec natomiast oferowania takze powierzchni mieszkaniowej za-
akcentowano tylko rynek nowoczesnej powierzchni biurowej w Katowicach
oraz Krakowie.

Zakres zmian oraz kierunkow zmian na regionalnych rynkach nowoczesnej
powierzchni biurowej przedstawia tabela 15, w ktdrej zastosowano jakoSciowa
skale punktacji, tj. 0 w przypadku braku zauwazenia nastepujacych przedmioto-
wych zmian, +1 w przypadku akcentowania matego zakresu zmian, +2 wobec
wskazywania Sredniego zakresu zmian oraz +3 w przypadku podkreslania duze-
go zakresu zmian.

Tabela 15. Macierz oceny wielokryterialnej: przyktady-zmiany

Kierunki zmian Miasta
vl;/ :;g:;;;g?‘;?ﬁ:ﬁ?:; Katowice Krakéw Lédz Poznan Warszawa | Wroclaw
Oferowana takze
powierzchnia +1 +3 +2 +2 +3 +3
uslugowa
Oferowana takze
powierzchnia +1 +2 0 0 0 0
mieszkaniowa
Razem +2 +5 +2 +2 +3 +3
Skala porzadkowa 6 1 6 6 3 3

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Najwiekszy zakres nowych uwarunkowan uwidacznia si¢ w Krakowie
(najwyzsza ocena +5 pkt). Nastgpnie badanie wskazalo: Warszawe (+3 pkt)
i Wroctaw (+3 pkt), a takze Katowice (+2 pkt), £.6dz (+2 pkt) i Poznan (+2 pkt).

Podsumowanie

Traktowanie projektow inicjujacych nowoczesng powierzchni¢ biurowa
ewoluuje, w tym w kontekscie koncepcji hybrydyzacji rozwoju w miescie (z zaak-
centowaniem ujecia branzowego). Ponadto rynek nowoczesnej powierzchni biu-
rowej w Katowicach, Krakowie, L.odzi, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu uwi-
dacznia rozwdj, co rownolegle determinuje rosnagce wymagania najemcow oraz
uwydatnia potrzebe ksztaltowania przewagi konkurencyjnej posréd nieruchomo-
$ci podobnych z technicznego punktu widzenia, a takze ksztaltowanie optymali-
zacji ryzyka inwestycyjnego przedsigwzigcia inwestycyjnego na rynku nieru-
chomosci.

Zidentyfikowane zmiany (w odniesieniu do zakresu funkcyjnego) dotycza
dla przyktadu urozmaicania powierzchni w biurowcach poprzez uwzglgdnianie
takze powierzchni uslugowej, mieszkaniowej. Najwickszy zakres nowych uwa-
runkowan uwidacznia si¢ w Krakowie (najwyzsza ocena +5 pkt). Nastepnie bada-
nie wskazato: Warszawe (+3 pkt) i Wroctaw (+3 pkt), a takze Katowice (+2 pkt),
L6dz (+2 pkt) i Poznan (+2 pkt).
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HYBRIDIZATION OF DEVELOPMENT IN REAL ESTATE SECTOR
IN CITIES — CASE STUDIES OF BUSINESS SECTOR INVESTMENTS
IN MODERN OFFICE SPACE

Summary: The issue of the paper concerns business sector’s investments in urbanised
space in a city. The main problem which was undertaken sounds: how changes in
a structure of urbanised city space, as business sector’s investments in modern office
space, can determinate a hybridization development in a commercial real estate sector?
The main exploratory goal concern an identification the changes in a structure of urban-
ised area in a city, in the form of business sector investments in a modern office space,
which can influence on a hybridization development in commercial real estate sector. In
methodological purview of researches it was used a desk research and case studies, i.e.
a parametrization of a modern office space market in: Katowice, Krakoéw, £.6dz, Poznan,
Warszawa and Wroctaw (based on sectoral reports), enriched by dynamics phenomenon
analysis, a survey and also an multi-criteria evaluation.

Keywords: city, real estate market, office space, business sector, hybridization devel-
opment.





